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Zum Selbstverstandnis unserer Arbeit

Die Mietervereine Bochum, Dortmund, Witten und die Mietergemeinschaft Essen verstehen sich als

aktive Interessenvertretung aller Nichteigentiimer/innen von Wohnraum in ihrem Organisations-

gebiet. Uber die Kernaufgabe der mietrechtlichen Beratung und Vertretung hinaus bedeutet dies,

dass wir uns in die 6ffentlichen und politischen Debatten unserer Stidte, unserer Region und unse-

rer Netzwerke aktiv einmischen miissen. Dieser komplexen Aufgabe stellen wir uns mit einer Strate-

gie, die die folgenden Punkte umfasst:

1.

Die Basis unserer Vereine ist die Mitgliedschaft von deutlich mehr als 10 Prozent der Mieter-
haushalte. Unsere Mitglieder stammen aus allen gesellschaftlichen Schichten, von Wohnungs-
losen und Sozialhilfeempfangerlnnen iiber Rentner- und Arbeitnehmerhaushalte mit geringen
Einkommen bis hin zu MieterInnen mit tiberdurchschnittlichen Einkommen. Der Anteil von
Frauen, MigrantenInnen und Niedrigverdienern in unseren Organisationen liegt iiber dem ge-
sellschaftlichen Durchschnitt. Diese Mitgliederbasis ist nicht nur die Grundlage fiir unsere poli-
tische und 6konomische Unabhéngigkeit, sondern dariiber hinaus Verpflichtung, standig nach
dauerhaften Losungen fiir eine Gestaltung der Wohnverhéltnisse zu suchen, die sicher, bedarfs-

gerecht, bezahlbar und sozial integrativ sind, sowie eine hohe Lebensqualitdt bieten.

Unseren Mitgliedern bieten wir eine qualifizierte rechtliche Beratung und Unterstiitzung, die in
unserem Organisationsgebiet die Qualitdtsfithrerschaft besitzt. Unsere Beratungsdienstleistun-
gen sind die mit Abstand die wichtigste Motivation fiir eine Mitgliedschaft und gewdhrleisten
dariiber hinaus einen stindigen Kontakt mit den unmittelbaren Wohnproblemen der Mie-
ter/innen. In vielen Fillen gehen unsere Dienstleistungen tiber individuelle Rechtsberatungen
hinaus und versuchen, die Mieter/innen fiir einen aktiven Einsatz fiir ihre Rechte, ihre Nachbar-

schaft, ihr Wohnumfeld zu motivieren.

Unsere Vereine beschrdnken sich aber nicht darauf, ihre Mitglieder zu unterstiitzen. Unserer Er-
kenntnis und Erfahrung entspricht es, dass durch eine offensive Zusammenarbeit mit Mieterini-
tiativen, Nachbarschaftsgruppen und Biirgerinitiativen weit aus mehr politische Durchsetzungs-
kraft erzielt werden kann, als wenn die Mietervereine fiir sich allein arbeiten. Die Aktivierung
der Mieterschaft ist deshalb eines unserer Kernziele, und wir unterstiitzen aktiv die Bildung von

aktiven Mietergruppen, von Aktionsbiindnissen und lokalen Netzen.

Dartiber hinaus wenden wir uns mit unseren Publikationen und Aktionen und unserer Pressear-
beit stindig an eine breite Offentlichkeit. Dabei berichten wir nicht nur iiber Erfolge oder in-

formieren iiber mietrechtliche Fragen. Vielmehr mischen wir uns aktiv in die 6ffentlichen poli-



tischen Debatten ein. Eine Strategie, die sich fiir unsere Vereine ausgezahlt hat. Wir sind in un-

seren Stddten ein uniibersehbarer politischer Faktor.

5. Politische Interessenvertretung bedeutet aber auch Dialogfihigkeit mit den politischen Ent-
scheidungstragern, Unternehmen und Behorden. Unsere Vereine halten eine formelle und in-
formelle Lobbyarbeit und den Gedankenaustausch fiir unverzichtbar. Dies bedeutet nicht, dass
wir uns politisch einbinden lassen. Vielmehr erhalten wir auf diese Weise Informationen, Kon-
takte und potentielle Biindnispartner, die es uns erlauben, effiziente politische Strategien zu

entwickeln, frithzeitig auf Fehlentwicklungen zu reagieren oder selbst die Initiative zu ergreifen.

6. Dass Wohnen mehr als ein Dach tiber dem Kopf ist, erfahren wir alltdglich in unserer Arbeit, sei
es vor Ort oder im Zusammenhang mit politischen Debatten. Eine langfristige Umsetzung der
Interessen der Mieter/innen ist nur moglich im Rahmen einer umfassenderen Strategie nachhal-
tiger Stadt- und Regionalentwicklung. Aus diesem Grunde beteiligen wir uns an vielen Biindnis-
sen auf lokaler und regionaler Ebene. Unsere Vereine besitzen eine lange Tradition der Zusam-
menarbeit mit sozialen Bewegungen, mit Obdachlosenorganisationen, Wohlfahrts- und Um-
weltverbanden, Verbraucherorganisationen und Stadtteilprojekten. Alle unsere Vereine sind ak-
tive Mitgestalter der Lokalen Agenda 21 an ihren Orten, haben sich in diesem Rahmen zu einer
besonderen Verantwortung fiir die nachhaltige Entwicklung bekannt und mehrere Pilotprojekte
mit auf den Weg gebracht. Dariiber hinaus versuchen wir auch in der Region, auf Bundesebene
und im internationalen Zusammenhang Netzwerke aktiver Mieter- und Bewohnersolidaritdt zu

fordern und zu stirken.

Diese strategische Orientierung ermoglich es uns, iiber eine nachhaltige Wohnraum- und Stadtent-
wicklungspolitik nicht nur organisations- und verbandsintern zu diskutieren und sporadisch Positi-
onen zu verOffentlichen. Dariiber hinaus entwickeln wir die Kapazitét, die von uns verfolgten Ziele
auch praktisch in die Tat umzusetzen: durch aktive Mietergruppen und unseren Einfluss auf die 6f-
fentliche Meinung, durch Lobby-Arbeit und Konsultationen, durch Biindnisse und politische Akti-

onen, durch rechtliche Unterstiitzung und die Entwicklung zukunftsweisender Projekte.

Wir sind Mitglied im Deutschen Mieterbund, aber nicht im Landesverband NRW. Aus dem Landes-
verband sind wir 1999 nach einem Streit {iber die Aufnahme neuer Mietervereine vor dem Hinter-
grund der Ausrichtung der zukiinftigen Politik des Landesverbandes ausgetreten. Nach wie vor
beteiligen wir uns an Diskussionen und der Meinungsbildung im Deutschen Mieterbund, denn der
DMB bleibt fiir Durchsetzung der Mieter-Interessen auf Bundesebene unverzichtbar. Dartiber hinaus
halten wir aber eine viele breitere und offenere Zusammenarbeit auf allen Ebenen fiir notwendig,
um die Krifte fiir eine soziale und 6kologische Wohnraum- und Stadtentwicklungspolitik zu stir-

ken.



1. Einleitung: Grobanalyse Wohnungsmarkt in

NRW

Thesen zur Entwicklung des Wohnungsmarktes

Im Ruhrgebiet verstarken sich zur Zeit die Anzeichen fiir umfassenden und dauerhaften Leerstand.
Die Situation im Ruhrgebiet ist deswegen so schwierig, weil hier ein nicht unerheblicher Abwande-
rungsdruck durch die schlechte Qualitditen von Wohnungen ausgeldst wird. Wollen die Stddte je-
doch ihre Wohnbevolkerung halten, miissen sie nachfrageorientierte Angebote schaffen. Derzeit
tun sie das tiberwiegend durch Neubaumaf3nahmen, wobei sie sich an den Wohnqualitdten des Um-

landes orientieren und dabei oft die Qualitdten des Wohnens in der Stadt aufler Acht lassen.

Notwendig ist eine nachfrageorientierte Entwicklung des Wohnungsbestandes, die einen Beitrag
leisten kann, die Stadtflucht zu verringern. Hier muss die Wohnungsbauférderung des Landes ein
auf die Aufgaben orientiertes Forderprogramm entwickeln, wobei die Stadtebau- und die Moderni-

sierungsfdérderung enger zu verkniipfen ist.

In der Auswahl des Wohnstandortes hat sich in den letzten Jahren ein drastischer Wandel vollzo-
gen: Man wohnt ldngst nicht mehr dort wo man arbeitet und arbeitet nicht mehr dort, wo man
wohnt. Dieses Auseinanderfallen von Wohn- und Arbeitsort bieten den Ruhrgebietskommunen
damit neue Chancen auf den Wohnungsmarkten. Mit eigenstandigen, auf die stidtischen Qualita-

ten zielenden Angeboten kann der Wohnstandort Ruhrgebiet gefestigt werden.

Auf der anderen Seite zeichnet sich der ldndliche Raum heute durch eine vergleichsweise starke In-
dustrialisierung aus; lindliche Idyllen gehoren liangst (iberwiegend) der Vergangenheit an. Im lind-
lichen Raum in NRW findet derzeit das stirkste Wachstum von kleinen und mittleren Gewerbebe-
trieben statt. In einigen lindlichen Gemeinden gibt es relativ mehr industrielle Arbeitsplidtze als in

einigen Stadten des Ruhrgebietes. Dies hat auch das Wohnen auf dem Land verdndert.

Entwicklungstendenzen

Der Wohnungsmarkt in NRW ist zur Jahreswende 2001 / 2002 von folgenden Faktoren gekenn-
zeichnet:

Die Wartelisten fiir Sozialwohnungen werden insbesondere in den Ballungskernen kiirzer



Insgesamt wird das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage giinstiger; das Wohnungsdefizit ist
auf 184.000 Wohnungen zuriick gegangen

Auch auf dem ungebundenen Mietwohnungsmarkt wird die Chancen fiir Sozialmieter giinsti-
ger, eine Wohnung zu finden

Die Fluktuation hat sich seit der ersten Halfte der 90er Jahre um die Halfte erhoht.

Die Griinde fiir die gegeniiber Mitte der 90er Jahre nicht unerheblich verdnderte Situation liegen in
z.T. strukturellen Wandlungsprozessen auf den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen, die im
folgenden auf der Grundlage von Daten der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) beschrie-

ben werden.

Bevolkerungsentwicklung

e Die Bevolkerung in NRW ist seit Mitte der 90er Jahre um durchschnittlich 0,3-0,5% zuriick ge-
gangen.

¢ Dem steht ein gleich hoher Zuwachs in den Ballungsrdndern gegentiber.

e In den lindlichen Rdumen ist die Bevolkerung um 0,5-1,0% gewachsen.

e Im Ruhrgebiet ist die Bevolkerung bis Mitte der 90er Jahre durch Wanderungszuwédchse gestie-
gen, danach tritt eine Stagnation ein bzw. gibt es einen Bevolkerungsriickgang durch Abwande-
rung. Dazu kommt ein weiterer Bevolkerungsriickgang durch einen Uberschuss von Todesfillen

gegentiiber Geburten.

Bautaitigkeit

Der Schwerpunkt der Bautétigkeit lag in den letzten Jahren insbesondere im ldndlichen Raum, v.a.
am Niederrhein, im Miinsterland und in den Kreisen Giitersloh, Paderborn und Soest. So wurde al-
lein ein Drittel des Wohnungsneubaus der 90er Jahre in 40 ldndlichen Gemeinden errichtet. In den

verschiedenen Regionstypen entstanden dabei Neubauwohnungen in folgender Hohe:

Ballungskerne und solitdre Verdichtungsrdume 290.000 Wohnungen
Ballungsrdnder 176.000 Wohnungen
Landliche Rdume 381.000 Wohnungen.

Riickgang von Belegungsbindungen

Der Riickgang des Bestandes von Wohnungen mit Belegungsbindungen setzt sich fort. Von 1990 bis



2000 ist der Bestand um ein Viertel auf 1,173 Mio. Wohnungen zurilick gegangen. Dabei betrug der
Riickgang im ldndlichen Raum nur 6%, in den Ballungskerne dagegen 29%. Die Wirkungen dieses
Riickgangs entfalten sich derzeit in den Ballungskernen wegen des nicht mehr so engen Woh-
nungsmarktes nicht spiirbar, auler in den Grofistddten der Rheinschiene. Besonders dramatisch
sieht es am Kolner Wohnungsmarkt aus, hier sind allein seit Mitte der 90er Jahre ein Viertel der

Bindungen verloren gegangen.

Trotz des in groflen Bereichen entspannten Wohnungsmarktes in NRW haben nach wie vor Haus-
halte, die am Wohnungsmarkt diskriminiert werden und Haushalte mit geringem Einkommen Ver-

sorgungsprobleme.

Entwicklungstrends

Der Bevilkerungsriickgang wird sich fortsetzen; bis Mitte des ndchsten Jahrzehnts wird er 1,3% betra-
gen. Im Ruhrgebiet wird er deutlich tiberproportional bei fast 9% liegen. Dagegen ist im landlichen

Raum weiterhin mit einem Zuwachs von 1,4% zu rechnen.

Im gleichen Zeitraum wird bedingt durch einen ungebrochenen Trend zu kleineren Haushalten und
durch den relativen Zuwachs dlterer Menschen die Anzahl der Haushalte in NRW um 4,7% zuneh-
men. Im Ruhrgebiet wird es dagegen einen Rickgang um 3,5%, in den landlichen Regionen dage-

gen ein Wachstum von 7,8% geben.

1990 waren in NRW noch 20% des Wohnungsbestandes Sozialwohnungen; zehn Jahre spiater waren
es nur noch 14% (knapp 600.000 Wohnungen). Im Jahre 2009 wird es nur noch etwa 400.000

Wohnungen mit Belegungsbindungen geben.

Derzeit besteht ein deutliches Missverhidltnis der Bautdtigkeit zum Neubaubedarf. Im Ruhrgebiet
kann die Neubautdtigkeit nur zu etwa der Halfte durch einen Bedarf abgedeckt werden. Dies hat ei-
nen zunehmenden Leerstand zur Folge, der iiber den durch den Bevolkerungsverlust induzierten

Leerstand hinausgeht.

Zudem zeigt sich in NRW auf Grund des derzeitigen Trends der Stadt-Umland-Wanderung und der
Haushaltsentwicklung eine deutliche Verschiebung des Zuwachses des Neubaubedarfs in die ldndli-
chen Region (etwa 22%), wiahrend im Ruhrgebiet bis 2014 nur knapp 4% des derzeitigen Bestandes

neu gebaut werden muss (Ersatzwohnungsbau).



2. Zukunft der Stadte und Regionen sichern!

In Jahrzehnten des Bevolkerungswachstums hat sich ein rdumliches Entwicklungsmuster etabliert,
das durch eine stetige Stadt-Umland-Wanderung gekennzeichnet ist und in den Stadtregionen zu

einer zunehmenden Zersiedelung der Landschaft und einem Anwachsen des PKW-Verkehrs fiihrt.

Triebkraft dieser Entwicklung ist zum einen die Konkurrenz der Gemeinden um Einwohnerlnnen,
die eine stetige Ausweisung neuer Baugebiete vor allem in den Umlandgemeinden, aber auch in den
verbliebenen Freirdumen der Stddte selbst hervorbringt. Vor dem Hintergrund stagnierender und
zunehmend auch riickldufiger Bevolkerungszahlen in vielen Kommunen Nordrhein-Westfalens ist
die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen in der Regel nicht mehr notwendig. In der Konkurrenz um
Einwohnerlnnen erscheint aber die Reaktivierung brachgefallener Flachen in den Kernstidten héu-
tig als zu zeitaufwindig und kostenintensiv und rentiert sich aus Sicht der Entscheidungstrdginnen
daher nicht. Der Inanspruchnahme von Freiraum wird gegentiber der konsequenten Innenentwick-

lung immer noch Vorrang eingerdumt.

Zum anderen tragt die Figenheimzulage, die den Neubau auf der griinen Wiese férdert und in Ver-
bindung mit geringen Boden- und Baupreisen als ,Stadtfluchtpramie” wirkt, erheblich zur Zersiede-
lung bei. Das Beharren auf iiberkommenen Zielen der Wohnungsbauférderung kann den Blick auf
die tatsichlichen Wohnwiinsche vieler Haushalte verstellen. Eigentumserwerb ist hdufig kein
Selbstzweck, sondern dient vielmehr der Umsetzung von Wohnwiinschen, die das heutige Angebot
an stadtischen Mietwohnungen nur in Ausnahmen befriedigt. Untersuchungen zu Motiven der
Stadt-Umland-Wanderung haben gezeigt, dass die iiberwiegende Anzahl der Umlandwanderer auf
der Suche nach mehr Griin, weniger Larm und besseren Bildungschancen die Stddte verlassen haben
und im Umland wieder in eine Mietwohnung gezogen ist oder bereits vorher im Figentum gewohnt

hat.

Innerhalb der Stadte sind aufgrund unterschiedlicher Qualitdten der Wohnquartiere und sozial se-
lektiver Wanderungsprozesse zunehmende Segregationsprozesse zu beobachten, die zur Herausbil-
dung benachteiligter Stadtquartiere fiihren. Die Wohn- und Lebensbedingungen in diesen Quartie-
ren sind vielfach durch Defizite des Wohnungsangebotes, der infrastrukturellen Ausstattung sowie
der Umweltqualitdt erheblich herabgesetzt. Vorhandene Potentiale dieser Quartiere, wie etwa eine
gut ausgeprigte ethnische Okonomie, werden vielfach in der stidtischen Diskussion nicht wahrge-
nommen. Viele Bewohnerlnnen dieser Quartiere haben aufgrund 6konomischer und/oder sozio-

kultureller Zugangsbarrieren am Wohnungsmarkt keine Alternativen.

Wir halten beide Entwicklungen — die Zersiedelung der Landschaft sowie die zunehmende Segrega-

tion - fiir die Wohn- und Lebensqualitdt in unseren Stidten und Stadtregionen fiir nicht akzeptabel



und einer nachhaltigen Stadtentwicklung widersprechend und setzen uns fiir Handlungskonzepte
ein, die eine bedarfsgerechte, soziale und 6kologische Verbesserung der bereits bestehenden Wohn-
quartiere in den Mittelpunkt stadtentwicklungspolitischer Strategien stellen. Die zusdtzliche Inan-
spruchnahme von Freiraum soll in Stidten wie in Umlandgemeinden vermieden werden. Die Mie-
tervereine sehen es als ihre Aufgabe an, sich fiir den Freiraumschutz einzusetzen und in diesem Sin-

ne auf kommunale und regionale Planungsvorhaben einzuwirken.

Ein attraktives Angebot an verschiedenen Siedlungs- und Wohnformen in den Stadten, das den Be-
dirfnissen unterschiedlicher Haushaltstypen und Lebensformen gerecht wird, kann dazu beitragen,
den wachsenden Eigenheimsiedlungen im Umland und am Stadtrand mit all ihren negativen 6ko-

logischen Auswirkungen zu begegnen.

Lebenswerte Stddte, die eine Alternative zum Fortzug in das Umland bieten, konnen aber nicht al-
lein durch eine andere Wohnungspolitik erreicht werden. Vielmehr miissen Infrastrukturen verdn-
dert und neu geschaffen werden. Funktionsmischung, eine deutliche Priorisierung des Fuf3- und
Radverkehrs sowie des OPNV, attraktive Griin- und Freizeitflichen kénnen in Verbindung mit ei-
nem vielseitigen innerstidtischen Wohnungsbestand dazu beitragen, die Wiinsche vieler Haushalte

zusammenzufiithren und die Stadt wieder attraktiver zu machen.

Im Rahmen solcher gesamtstddtischer Strategien miissen fiir eine solidarische Stadt integrative
Handlungskonzepte zur Weiterentwicklung und eine spezielle Forderung benachteiliger Quartiere
entwickelt und umgesetzt werden. Diese Entwicklungsstrategien miissen sich v.a. an den in den
Quartieren vorhandenen Potentialen und Bediirfnissen orientieren. Ziel muss die Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitédt der bereits ansassigen Quartiersbewohnerlnnen sein, Verdrangungspro-
zesse im Rahmen der Aufwertung miissen vermieden werden, die Stddte miissen in allen Quartieren
ihre Fihigkeiten zur Aufnahme und gleichberechtigten Versorgung einkommensarmer und sozial

benachteiligter Bedarfsgruppen erhéhen.

Ein wichtiger Baustein fiir die Qualitdt von Wohn- und Lebensbedingungen im Quartier sind eigene
Gestaltungsmoglichkeiten und Mitspracherechte. MieterInnen miissen daher verstarkt an Entschei-
dungen zum Umbau von Wohnungen, Wohnumfeld und Quartieren beteiligt werden. Nur so kann
gewdhrleistet werden, dass die angestrebten Verbesserungen tatsdchlich den Bediirfnissen der Quar-

tiersbewohnerInnen gerecht werden.

Mit dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung fordert die Arbeitsgemeinschaft der Mieterverei-

ne:
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Die Umwandlung der Eigenheimzulage in eine an soziale und 6kologische Kriterien gebundene
Investitionszulage, die schwerpunktmaifiig die bedarfs-, umwelt- und sozialgerechte Verbesse-

rung des Wohnungsbestandes fordert.

Die Abschaffung der Entfernungskostenpauschale, die das tégliche Pendeln zwischen Wohn-

und Arbeitsort aktiv fordert und der Zersiedlung Vorschub leistet.

Den Ersatz der ertragswertorientierten Grundsteuer durch eine Bodenwertsteuer, die unabhéngig
von der tatsdchlichen Nutzung des Grundstiicks erhoben wird. Diese Art Steuer schafft Anreize,
insbesondere innerstddtische Grundstiicke einer Nutzung zuzufiihren, verringert mogliche Spe-

kulationsgewinne und tragt somit zur Foérderung der Innenentwicklung bei.

Die Starkung der Regionalplanung fiir ihre Aufgabe, die Baulandausweisung in den Stadtregio-
nen stdrker zu koordinieren und auf das tatsdchlich erforderliche Maf} zu reduzieren. Die im
Rahmen der Regionalplanung stattfindende Wohnbauflichenbedarfsplanung muss verbindli-
cher werden. Im Rahmen der Bedarfsermittlung des zusitzlich bendétigten Baulands muss das
Potential an reaktivierbaren Brachflachen stdrker als bisher beriicksichtigt werden. Die Entwick-
lung von Kooperationsmodellen benachbarter Kommunen zur gemeinsamen Wohnbauflachen-
planung, wie sie die Modellregion Bonn-Rhein-Sieg-Kreis erfolgreich umsetzt, sollte von anderen

Stadtregionen aufgegriffen und von der Landesregierung unterstiitzt werden.

Die stidrkere Orientierung der Vergabe offentlicher Fordermittel fiir die Entwicklung von Baufla-
chen an 6kologischen und sozialen Kriterien, so dass die Reaktivierung von Brachflachen vor
der Inanspruchnahme neuer Flachen vorrangig gefordert wird. Ein Punktesystem, das die ein-
zelnen Flichen nach bestimmten Kriterien bewertet und an dessen Ergebnis die Hohe bzw. die
Vergabe der Fordergelder iiberhaupt gebunden ist, kann ein geeignetes Steuerungsinstrument

hierzu sein.

Die Entwicklung gesamtstadtischer Stadtentwicklungskonzepte, die eine qualitative und be-
wohnerorientierte Verbesserung der bestehenden Wohnquartiere sowie die Vermeidung zu-
nehmender Segregationsprozesse und die Herstellung eines sozial ausgewogenen stadtraumli-
chen Gefiiges zum Ziel haben. In diesem Rahmen miissen unter Beteiligung der NutzerInnen
des Quartiers (BewohnerInnen, Gewerbetreibenden, etc.) quartiersbezogene Entwicklungskon-
zepte erarbeitet werden, die u.a. Entwicklungsziele fiir Art und Eigentums- und Tragerform des
Wohnungsbestandes angeben. Im Rahmen dieser gesamtstddtischen Konzepte miissen benach-
teiligte Stadtquartiere weiterhin eine spezielle Férderung erhalten. Noch wichtiger ist, dass vor-
handene Infrastrukturen in diesen Quartieren nicht weiter geschwicht, sondern fortentwickelt

werden. Die Ansdtze des Programms ,Soziale Stadt” sind sinnvoll, miissen aber weiterentwickelt
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und mit mehr Geld ausgestattet werden. Innerhalb der Stidte muss ein gerechterer Ausgleich

zwischen den Stadtquartieren geschaffen werden.

Leitbild fiir die Quartiersentwicklung ist eine kindgerechte Wohnumgebung mit einem bedarfs-
gerechten und zielgruppenorientierten, vielfdltigen Angebot an Wohnungen und Wohnformen,
einer vielfdltigen Nah- und Infrastrukturversorgung, hohen Freiraumqualititen und einer am
Umweltverbund (Fufk- und Radverkehr, OPNV) orientierten guten VerkehrserschlieBung und -
anbindung und einer entwickelten lokalen Okonomie mit Zugang zu dauerhaften Erwerbsquel-
len. Wohnquartiere stellen fiir alte Menschen den zentralen Lebensbereich dar. Neben einem
differenzierten Angebot an altengerechten und betreuten Wohnformen miissen daher die Be-
diirfnisse alter Menschen bei der Gestaltung von Wohnumfeld und Quartier besonders bertick-
sichtigt werden. Untersuchungen zu Motiven innerstddtischer und iiber die Stadtgrenzen hinaus
fiihrender Umziige konnen wichtige Hinweise zu nachgefragten Qualititen von Wohnungen,

Wohnumfeld und Quartier geben und eine nutzerorientierte Quartiersentwicklung férdern.

Die Beteiligung der BewohnerInnen an allen Entscheidungen zur Quartiers- und Stadtentwick-
lung muss institutionell abgesichert werden. Insbesondere miissen neben den Eigentiimerlnnen
auch die anliegenden MieterInnen und ihre lokalen Organisationen im Rahmen des Bauord-

nungsrechts ein Klagerecht bekommen.

12



3. Recht auf Wohnen - Stadte fur alle

Die vollstandige Verwirklichung des Menschenrechts auf Wohnraum fiir alle ist das Oberziel jeder
sozialen Wohnungspolitik. Jeder Mensch hat einen Anspruch auf eine menschwiirdige, dem Stand
der gesellschaftlichen Verhéltnisse entsprechende Unterbringung zu einem angemessenen Verhalt-
nis von Preis und Leistung, die fiir ihn zugédnglich, sicher und gesund ist. Dies ist eine Mindestan-

forderung, die durch keine andere Zielsetzung verletzt werden darf.

Wohnen ist aber nicht ein isoliertes Gut. Die Reduktion der ganzheitlichen Praxis des Wohnens auf
eine blofie Funktion der Stddte, auf eine standardisierte, stapelbare und die Menschen disziplinie-
rende Behausung hat in den industrialisierten Landern viele der sozialen und 6kologischen Proble-
me geschaffen, mit denen wir heute zu kimpfen haben. Wohnen ist ,,mehr als ein Dach iiber dem
Kopf” sagt die Habitat-Agenda. Das Recht auf Wohnen wird international heute nicht mehr als
Recht auf eine Unterkunft allein verstanden, sondern als Ausgangspunkt fiir ein umfassenderes
Recht auf gesunde und wiirdige Wohnverhiltnisse, was den Zugang zu Einkommen, Beschiftigung,
Versorgung und die Teilhabe an Entscheidungsprozessen, ein Recht auf Teilhabe am Leben in der
Gemeinschaft und an der unbehinderten Nutzung aller 6ffentlichen Einrichtungen einschliefit.
Deswegen diirfen Strafdenszenen aus dem oOffentlichen Raum und aus Bahnhofen nicht vertrieben
werden. Wir fordern stattdessen die Entwicklung partnerschaftlicher Losungen zur Bewiltigung von

Nutzungskonflikten.

Jede politische Strategie muss darauf hin gepriift werden, ob sie dieser Zielsetzung dient oder sie ge-
tahrdet. Bezogen auf die begrenzten natiirlichen und oOffentlichen Ressourcen ergibt sich daraus,
dass sie vorrangig fiir die Befriedigung der Grundbediirfnisse des Wohnens eingesetzt werden miis-
sen. Das heifdt: Der Einsatz von begrenzten Ressourcen fiir Wohnbediirfnisse, die iiber das gesell-
schaftlich etablierte Maf hinaus gehen, darf nicht zu Lasten der Befriedigung der Grundbediirfnisse

anderer Menschen gehen.

Das Recht auf Wohnen ist unteilbar, es gilt fiir jeden und jede. Diese moralische Selbstverstandlich-
keit in die Praxis umzusetzen bedeutet, die zahlreichen rechtlichen und faktischen Diskriminierun-

gen von Bevolkerungsgruppen im Wohnbereich zu iiberwinden

Bevolkerungsgruppen ohne gleichberechtigten Biirgerstatus — zum Beispiel Einwanderlnnen und
Vertriebene - werden systematisch von der gleichberechtigten Mitwirkung ausgeschlossen und in
schlechte Wohnverhdltnisse gedrangt. Kérperbehinderte werden durch die Bauformen vom Zugang
zu Wohn- und Stadtrdumen ausgeschlossen. Wir fordern daher die konsequente Barrierefreiheit bei

Neubau und Bestandsmafinahmen; Korperbehinderte sind an Planungen zu beteiligen.
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Entscheidend fiir den Abbau der Benachteiligung von Schwerst-Behinderten und Menschen mit
psychischen Problemen ist der bedarfsgerechte Ausbau dezentraler aufsuchender und niedrigschwel-
liger Hilfs- und Unterstiitzungsangebote, u.a. der gemeindenahen sozialpsychiatrischen Versorgung
und betreuter Wohnformen. Psychiatrieentlassene miissen bei der Wohnraumversorgung einen

Vorrang haben, um die Drehtiir-Psychiatrie zu tiberwinden.

Wenn der Zugang zu Wohnraum allein von der Zahlungskraft abhdngt, werden Einkommens-
schwache systematisch diskriminiert. Die Uberwindung der besonderen Zugangs- und Versorgungs-
probleme dieser und anderer Bevolkerungsgruppen ist nach wie vor Aufgabe der Wohnungspolitik;
es ist nicht zu erkennen, dass der Markt dies 10sen konnte. Gleichberechtigung wird nur mit Maf3-
nahmen erreicht, die auf die jeweiligen Zielgruppen ausgerichtet sind und rechtliche Benachteili-

gungen liberwinden.

Herausforderungen

In Deutschland ist das international formulierte Menschenrecht auf Wohnraum nach wie vor nicht
ausdriicklich im Grundgesetz verankert. Wichtiger als verfassungsrechtliche Regelungen wéren -
neben der Gestaltung der Wohnraumfoérderung, des Mieterschutzes und der Wohnraumhilfen - die
verbindliche Formulierung eines einklagbaren Mindestanspruchs auf Wohnraum, zum Beispiel im

Rahmen des Sozialhilferechtes.

Nach Schitzung der Bundesarbeitsgemeinschaft Obdachlosenhilfe liegt die Zahl der Wohnungslo-
sen in der Bundesrepublik derzeit bei etwa 500.000. Wie wir aus den vergangenen Jahrzehnten wis-

sen, kann diese Zahl schnell wieder anschwellen, wenn sich die Marktsituation verandert.

Nach wie vor werden Wohnungslose auf der Grundlage des Ordnungsrechts in Notunterkiinften
untergebracht, wo sie keinerlei dem Mietrecht vergleichbare Rechte besitzen. Die Umwandlung der
Unterkiinfte in Mietwohnraum wadre zu begriifien, doch diirfen Menschen nicht gegen ihren Willen
verdrangt werden und es muss darauf geachtet werden, dass nicht neue soziale Brennpunkte auf
dem privaten Markt entstehen. Grundsdtzlich muss die rechtliche Diskriminierung in den Notun-

terkiinften aufgehoben werden. Dies gilt auch fiir die Unterbringung von Fliichtlingen.

Obdachlosigkeit ist aber nur die Spitze eines Eisberges massiver Wohnprobleme von Menschen, die
trotz aller Gesetze am Markt scheitern. Neben der Einkommensarmut und Schwierigkeiten bei der
Anmietung spielen soziale und psychische Probleme der Betroffenen eine immer vielschichtigere
Rolle. Die Zahl der Strafenkinder und obdachlosen Jugendlichen, die vor Gewalt, zerbrochenen

Familien oder Jugendheimen fliichten, ist in den letzten Jahrzehnten deutlich gestiegen.
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Zu den Gruppen von Frauen, die mit Obdachlosigkeit konfrontiert sind, gehoren vor Misshandlung
flichtende Frauen oder junge Frauen, die Konflikte mit ihrer zugewanderten Familie haben. Die
Gruppe der nicht registrierten Wohnungslosen umfasst zudem immer mehr illegaliseirte Einwande-

rlnnen. Auch hieraus wird dr Reformbedarf der Zuwanderungspolitik deutlich erkennbar.

In Deutschland ist es ein Minimalstandard, dass jeder Mensch einen eigenen Wohnraum und jeder
Haushalt eine abgeschlossene Wohnung hat. Dieser Mindestanspruch wird zwar vom Sozialen
Wohnungsbau realisiert, flir Wohnungslose und Fliichtlinge wird er aber oft nicht erreicht. Wir for-
dern hier, ein einklagbares Recht auf Wohnen im Gesetz (z.B. im BSHG) zu verankern. Auch an die
behordliche Unterbringung sind unabdingbare Mindestanspriiche zu stellen. Diese sollen den Rech-
ten in Mietverhéltnissen moglichst nahe kommen, wie z.B. ein Verbot einer willkiirlichen Kleiner-
und Umsetzung, preisrechtliche Bestimmungen und bestimmte Ausstattungsstandards. Die Unter-

kunftskosten fiir Sozialhilfeempfingerlnnen diirfen den Mietspiegel nicht tiberschreiten.

Viele Kommunen haben im letzten Jahrzehnt gezeigt, dass Wohnungslosigkeit kein Schicksal sein
muss. Bewédhrt hat sich unter anderem das Konzept ,Zentraler Fachstellen” fiir die Koordination ge-
rade auch der vorbeugenden Hilfen. Wir fordern die Einrichtung ,Zentraler Fachstellen” als kom-
munale Pflichtaufgabe. In etlichen Stidten wurden auch mit Erfolg alte Ubergangsheime in Miet-
wohnungen umgewandelt. Die unterschiedlichen Gruppen der Betroffenen kénnen nicht mehr mit
einem Angebot allein erreicht werden. Gute Erfahrungen wurden mit vielfdltigen neuen Ansitzen

niedrigschwelliger Angebote gemacht.

Der starke Riickgang der kommunalen Belegungsbindungen und der preisgebundenen Wohnungen
erhoht die Versorgungsrisiken fiir benachteiligte Gruppen auch bei einem , ausgeglichenen Markt”.
Damit verbunden ist die Gefahr einer immer starkeren raumlichen Konzentration der Benachteilig-

ten.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Zukunft ist es daher, ob eine ausreichende Anzahl von
kommunalen Belegungsrechten und Wohnungen mit bezahlbaren Mieten gesichert werden kann.
Dies setzt den Erhalt kommunaler und o6ffentlich verbundener Wohnungsunternehmen und eine
auf die integrative Wohnraumversorgung der benachteiligten Gruppen orientierte Wohnraumforde-

rung voraus.

Die soziale Integration der benachteiligten Bewohnergruppen, ist eine der groften Herausforderun-
gen fir die Stadtentwicklung in Deutschland. Partizipative Stadtteilprozesse in benachteiligten
Quartieren sind ein richtiger Ansatz, den Gefahren zu begegnen. Sie miissen sich allerdings an der
Befriedigung der Wohnbediirfnisse der ansdssigen Bevolkerung orientieren und die benachteiligten
Gruppen aktiv in die Entscheidungsprozesse einbeziehen. Die Entwicklung der Methoden und

Mafinahmen auf diesem Weg hat in Deutschland erst begonnen. Positiven Erfahrungen stehen mas-
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sive Verdrangungs- und Abwertungsprozesse etwa in Folge von ungesteuerten Aufwertungsinvestiti-
onen oder dem Riickzug des Einzelhandels aus der Flache entgegen. Eine soziale Stadtentwicklungs-
politik, die sich allein auf die Verbesserung einzelner Quartiere bezieht, lauft zu dem Gefahr, die
Problemgebiete nur zu verschieben, ja die rdumliche Konzentration der Armut noch zu verstarken.
Aus diesem Grunde ist die soziale Integration der benachteiligten Gruppen nicht nur Aufgabe ein-
zelner Stadtteilprojekte, sondern rdumlich und ressortiibergreifend eine gesamtstddtische Kernauf-
gabe. Hierzu sind gesamtstadtische Wohnungsbedarfskonzepte zu erarbeiten, wie sie in anderen
kommunalen Aufgabenbereichen, wie z. B. in der Verkehrsplanung oder der Schulpolitik langst tib-

lich bzw. vorgeschrieben sind.

Wesentlich fiir die Befriedigung der grundlegenden Wohnbediirfnisse, die Vermeidung von Woh-
nungslosigkeit und die soziale Integration ist die Qualitdt der Ortlichen Systeme der Wohnraum-
vermittlung. Die Qualitdt der kommunalen Wohnraumvermittlungen unterscheidet sich zwischen

den einzelnen Stddten erheblich. Hier sollten die besten Erfahrungen verallgemeinert werden

Im Bereich der behoérdlichen Unterbringung von Wohnungslosen und Fliichtlingen kommt es nach
wie vor zu empfindlichen Einschrdnkungen der Biirgerrechte. Hier muss — wenn die Heime nicht in
Normalwohnraum umgewandelt werden — das alte Ordnungsrecht durch sozialhilferechtliche Rege-

lungen ergianzt, wenn nicht ersetzt werden.
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4. Gleiche Teilhabe fiir ZuwanderInnen

- Migrantinnen integrieren!

In der Stadt verdndert sich die Bewohnerstruktur durch Geburtenraten sowie Fort- und Zuziige. Ab-
wanderung und Uberalterung stellt die heutigen Ballungsriume vor grofie soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Probleme. Wo es kein tiberdurchschnittliches Wirtschaftswachstum gibt, entwickeln
sich Stddte und ganze Regionen aus demografischen Griinden, insbesondere aber im Zuge ihrer
Deindustrialisierung zurtick und verlieren wahrscheinlich unumkehrbar an Bevolkerung. Die Verun-
sicherung, die durch diese Anpassungsprozesse und den Verfall vertrauter Verhiltnisse ausgelost
wird, muss durch neue, integrierte Strategien aufgefangen werden. Erst die Verkniipfung von Woh-
nen, Ausbildung und Arbeit kann zur Stabilisierung der Stadte und insbesondere von benachteilig-

ter Stadtteile beitragen.

Auch eine Neubewertung von Migration, egal ob sie als Ein- oder Zuwanderung bezeichnet wird, ist
erforderlich. Sie ist aus 6konomischen und demografischen Griinden erforderlich und dient der kul-
turellen Bereicherung wie der Stabilisierung von Arbeitsmarkt, Sozialsystem und Stadtentwicklung.
Stadtentwicklung beinhaltet weltweit und auch schon in Europa die Aufnahme und Integration von
Migrantlnnen. Auch in den deutschen Kernstidten werden die Wohnungsmairkte zunehmend
durch die Zuwanderergenerationen beeinflusst. Nach einer Prognose wird in Dortmund im Jahr
2020 jeder zweite Einwohner nicht-deutscher Herkunft sein, wenn auch voraussichtlich tberwie-
gend einen deutschen Pass haben. Es muss darauf verzichtet werden, Stadtteile mit hohem Bevolke-
rungsanteil ausldndischer Herkunft als besonders problematisch anzusehen. Statt dessen sollen auch

Beteiligung, Austausch und Respekt stadtebauliche Ziele werden.

Die Starkung der Kommunal- und Gemeindeverwaltungen mit Kompetenzen und Geld ist dringend
erforderlich, damit diese ihre Probleme selbst und zielgenau l6sen konnen. Die Programme Soziale
Stadt und die neue Soziale Wohnraumforderung sind bei ausreichender finanzieller Ausstattung da-

fur zukunftsweisende Ansatze.

Nicht nur durch Migration wird Wohnen ein internationales Thema. Mit den Ausverkdufen kom-
munaler Wohnungsbestinde geht ein massiver Konzentrationsprozess im Immobilienbereich ein-
her. Die neuen Konzerne agieren europaweit und Wohnungen werden zur Handelsware. Das Bei-
spiel Viterra AG (E.on-Konzern) zeigt, dass riesige Wohnungsbestinde als Teil weltumspannender
Unternehmensstrategien verkauft werden. Die Globalisierung der Arbeits- und Finanzmadrkte verdn-

dert auch die Wohnverhiltnisse.
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Die Arbeitsgemeinschaft der Mietervereine ist Teil der internationalen Mieterbewegung. Die lang-
jahrige Forderung von Deswos-Projekten durch alle Verbandsgliederungen hat das Bewusstsein fiir
soziale Ungerechtigkeit in der so genannten 3. Welt geschdrft. Wir unterstiitzen den Habitat-
Agenda-Prozess, in dem sich die Staaten zur Uberwindung der Wohnungsnot und sozialen und
nachhaltigen Stadtentwicklung verpflichtet haben und verstehen uns als Partner der darin sichtbar
gewordenen neuen sozialen Bewegungen. Wir setzen uns fiir die Aufnahme sozialer Wohnrechte in

eine Europdische Sozialcharta ein.

Forderungen

e Asylbewerberheime sollen aufgeldst und menschenwiirdiger Wohnraum, maoglichst in Normal-

wohnungen, zur Verfligung gestellt werden.

e Es muss untersucht werden, ob MigrantInnen bei der Wohnungssuche bzw. beim Wohnungs-

kauf diskriminiert werden.

e FEin Antidiskriminierungsgesetz muss die spezifische Benachteiligung aufgrund der Herkunft be-

seitigen.

e Bei Planungsprozessen, im Wohnumfeld und bei der Entwicklung der Infrastruktur sollen

MigrantInnen aktiv beteiligt werden.
¢ Themenstellung wie "Wohnen im Alter" miissen auch auf Migranten iibertragen werden.
e Integrationsprogramme sind erforderlich und sollen entsprechend der Wiinsche und Forderun-

gen von Migrantlnnen entwickelt werden. Mietervereine sollen Entwicklungs- und Dialogpro-

zesse aktiv begleiten.
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5. Sicheres und bezahlbares Wohnen fur alle!

- Fur ein soziales Mietrecht!

Das Mietrecht ist zuletzt durch die ,Mietrechtsreform” , die am 1. September 2001 in Kraft getreten
ist, neu gefasst worden. Die Ergebnisse sind kein Anlass zur Euphorie. Gleichwohl konnten Verbes-
serungen erzielt werden. Zum Beispiel wird es vereinfacht durch die Zusammenfassung der miet-
rechtlichen Vorschriften im Biirgerlichen Gesetzbuch, durch eine Neuordnung der Vorschriften und
eine Neufassung der Gesetzessprache. Inhaltliche Verbesserungen sind u.a. die Verkiirzung der Frist
tiir Mieterkiindigungen auf drei Monate, die Senkung der Kappungsgrenze auf 20 Prozent, die zwin-
gende Abrechnungsfrist fiir Betriebskosten, die Festschreibung des Wirtschaftlichkeitsgrundsatzes
im Betriebskostenrecht, die Haftung des jeweiligen Eigentiimers fiir die Riickzahlung der Kaution

und die Streichung von § 5 MiethOhegesetz.

Zu kritisieren ist, dass es nicht gelungen ist, andere sinnvolle Verdnderungen durchzusetzen, so z. B.
die ersatzlose Streichung der dem Vergleichsmietensystem fremden Modernisierungsumlage, die
Einfithrung einer Teilinklusivmiete als eines Beitrages zur Senkung der Nebenkosten, die starkere Be-
ricksichtigung 6kologischer Belange und eine Regelung der Schonheitsreparaturen. Dass Mieter in
vielen Féllen beim Einzug (faktisch) zur Renovierung gezwungen sind und rechtlich beim Auszug
erneut eine Vollrenovierung oder erhebliche Ausgleichsbetrdge in Geld zu leisten haben, ist eine

unzumutbare und nicht gerechtfertigte Doppelbelastung.

Leider ist auch festzustellen, dass das ,Neue Mietrecht” eine Reihe von schwerwiegenden handwerk-
lichen Fehlern aufweist, so dass eine Nachbesserung zwingend erforderlich ist. So ist zum Beispiel
umstritten, ob tatsdchlich fast alle Mieter von der neuen dreimonatigen Kiindigungsfrist profitieren.
Da dies eines der zentralen Anliegen der Reform war, muss gerade hier eine moglichst kurzfristige

Nachbesserung erfolgen. Das neue Mietrecht kann deshalb nicht das Ende einer Reform sein.

Die zukiinftige Wohnungspolitik sollte die Nutzung der bisherigen Bestinde und das Wohnen in
der Stadt in den Vordergrund stellen. Das bedeutet zwangsldufig, dass die Konkurrenz der Nutzer im
Wohnungsbestand zunehmen wird. Wenn gewollt ist, dass einkommensstiarkere Haushalte in in-
nerstddtischen Wohnungsbestanden verbleiben und somit auch Eigentumsbildung in diesen Berei-
chen verstdrkt stattfinden wird, dann muss gleichzeitig der soziale Mietschutz verstarkt werden, um
die Verdrangung bisheriger Mieter ohne deren Zustimmung auszuschliefen. Fiir uns ist es deshalb
zwingend, dass der bisherige Kiindigungsschutz nicht nur beibehalten, sondern noch verbessert

werden muss, insbesondere bei der Umwandlung von Miete in Eigentumswohnungen.
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Zu berticksichtigen ist auch, dass seit den 90er Jahren — unter anderem auch als Folge der Authe-
bung der Wohnungsgemeinniitzigkeit — sich gerade grofe Wohnungsunternehmen von erheblichen
Bestinden getrennt haben. In Nordrhein-Westfalen — insbesondere im Ruhrgebiet — sind deshalb in
groflem Umfang Mietwohnungen, die bislang dem freien Markt entzogen waren, den tiblichen
Vermarktungsprozessen ausgesetzt. Insbesondere unmittelbar nach Verkdufen zeigt sich eine grofie
Unsicherheit bei betroffenen Mietern, die nach unseren Feststellungen regelmdifiig auch sogar zu
unbegriindeten Ausziigen fiihrt. Deshalb ist auch in solchen Féllen eine Starkung der Mieterrechte

sinnvoll.

Forderungen

e Die Finfiihrung einer einjahrigen Kiindigungssperrfrist nach jedem Verkauf von Hausern, bzw.

Wohnungen.

e Die Fortfiihrung der zehnjahrigen Kiindigungssperrfrist nach der Bildung von Wohnungseigen-

tum und

o ceine Erméchtigung fiir die Landesregierung, mit der Gebiete festgesetzt werden konnen, in de-
nen die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nur mit Zustimmung der Kommune

zuldssig ist.
e Fir das Wohnungsrecht ergibt sich, dass die Beibehaltung, bzw. die Wiedereinfiihrung der Gel-

tung der Zweckentfremdungsverordnung dringend erforderlich ist, da der jetzige Mietwoh-

nungsbestand langfristig als solcher erhalten bleiben muss.

20



6. Wohnungsbestinde erneuern!

Die Zukunft der Wohnungspolitik liegt im Bestand. Die Bestandserneuerung wird absehbar einen
deutlichen Vorrang vor Wohnungsneubauvorhaben haben. Dies gilt insbesondere fiir die Regionen,
in denen erhdhte Abwanderungstendenzen bestehen und Leerstandsprobleme in Teilbereichen des
Wohnungsbestandes Handlungsansdtze zur Entwicklung von Bleibestrategien und integrierten Be-

standsentwicklungskonzepten erforderlich machen.

Mehr Qualitaten im Bestand schaffen

Die Wohnraum- und Bestandsférderung und die Bestandsentwicklung insgesamt sollten deshalb in
Zukunft viel deutlicher auf eine umfassende Schaffung sozialer, 6kologischer und stadtebaulichen
Qualitdten ausgerichtet sein, die so weit wie moglich die aktuellen Wohnbediirfnisse der Bewohne-

rinnen aufgreift.

Hierzu gehoren:
eine umfassende Planungsbeteiligung und Schaffung von Mitwirkungsmoglichkeiten fiir die
Bewohnerlnnen;
eine quartiersbezogene Sozial- und Belegungspolitik, zur Stabilisierung und Unterstiitzung von
'alten' und 'neuen' Nachbarschaften;
eine kinderfreundliche Gestaltung der Wohnungen und des Wohnumfeldes,
Barrierefreiheit und deren 6ffentliche Forderung ,
nutzungsneutrale und flexible Grundrisse um unterschiedlichste Wohnformen (vom Mehrgene-
rationen-Wohnen, "Haus-in-Haus-Konzepten" bis hin zur Alten-WG) zu ermdoglichen;
eine okologische Bestandserneuerung (Verwendung von nachhaltigen Baustoffe, Integration

von Klimaschutzmafinahmen); OPNV-Verkniipfung.
Die Forderung von gemeinschaftsorientierten und nachbarschaftlichem Wohnen sollte zu einem
Schwerpunkt der Bestandsférderung entwickelt werden: fiir unterschiedliche Altersgruppen von
Mieterlnnen gehort dies zu einem zentralen Gradmesser von Wohn- und Lebensqualitét.

Bindungen und Belegrechte im Bestand

In vielen Stddten gibt es bereits jetzt ein immer geringeres Angebot von Wohnraum mit Belegungs-

und Mietpreisbindungen.
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Dies fiihrt zu erheblichen Gefahren fiir den Erhalt einer mindestens erforderlichen Versorungsreser-
ve und ldsst vielen Mietern nur eine eingeschrankte Wahlmoglichkeit ihres Wohnortes.
Hier miissen in Zukunft
ein ausreichendes Angebot von Wohnraum mit Belegungsrechten und Mietpreisbindungen in
der Gesamtstadt gesichert werden;
bestehende Belegungsrechte so weit wie moglich gesichert werden;
fiir kommunale Belegrechte muss ein verbindlicher Rahmen geschaffen werden;

die Wohnraumférderung zu dauerhaften Bindungen im Bestand fiihren.

Bestandsforderung

Eine hohe Bedeutung hat die Ausweitung der Bestandsférderung, hierzu zéhlt insbesondere der An-
kauf von Wohnungen und die Entwicklung des Bestandes. Von zentraler Bedeutung ist auch die
langfristige und dauerhafte Verzahnung des Sozialen Wohnungsbaus mit den Mitteln des Pro-
gramms ,Soziale Stadt”, denn mit diesen Mitteln werden die Versorgungsprobleme der Zielgruppen

des Sozialen Wohnungsbaus versucht zu l6sen.

Die Wohnraumférderung soll vorrangig zu dauerhaften Bindungen fithren. Dies ist vor allem durch
eine Stirkung und Sicherung der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen und eine Neue Gemeinniit-
zigkeit moglich, die so gestaltet sein sollte, dass sie auch fiir neue Trager und Genossenschaften att-
raktiv ist. Auch hier gilt das Prinzip, dass 0kologische und soziale Kriterien der Nachhaltigkeit ein-

gehalten werden miissen.

Umfassende Bewohnerbeteiligung

Bestandsentwicklung kann nur gelingen, wenn die Mitwirkungsmoglichkeiten und das Know-how
der Bewohnerschaft fiir ihre Siedlung, ihr Quartier ausreichend beriicksichtigt werden. Neue Quali-
taten im Bestand, in der Siedlung, im Quartier konnen nur entstehen, wenn eine verstarkte, ver-
bindliche BewohnerInnenbeteiligung, durch lokale Beratungskommissionen und Mafinahmen des

bewohnerorientierten Qualitdtswettbewerb im Bestand gesichert wird.

Neue Formen der MieterInnenbeteiligung wie eine umfassende Mitwirkung einer nachbarschaftsori-

entierten Belegung sollte ermdglicht werden.

Insgesamt halten wir eine institutionelle Absicherung von Mieterbeteiligung bei Stadtplanung, 6ko-

logischen Fragen, Verkehrswesen fiir notwendig.
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7. Wohnraumforderung umbauen!

Die zukiinftige Wohnraumfoérderung muss sich von einer Fixierung auf bestimmte Eigentums- und
Wohnformen trennen und sich — unter Beachtung des Ziels einer sozial ausgewogenen Versorgung —
an einer Vielfalt von Trager- und Wohnformen orientieren. Zwischen den drei zentralen Eigentums-
formen, dem selbstgenutzten Eigentum, der Mietwohnung ohne Mitbestimmungsmaoglichkeiten
und einer Genossenschaft sind eine Vielzahl von Mischformen moglich. So kann ein Eigenheim
durch gemeinschaftliche Verfiigungsrechte z.T. wie eine Mietwohnung bewirtschaftet werden, der

Mieter in einer Mietwohnung kann eigentumsahnliche Rechte erhalten.

Die wichtigste Aufgabe einer Reform der Wohnraumforderung liegt in einer Orientierung zu mehr
Mietwohnungsbau und zu weniger Eigentumsférderung. Wir stellen uns dabei eine Rechtsform un-
abhingige Grundforderung vor, die ergdnzt werden soll durch eine Zusatzférderung, die z.B. bei
Einhaltung bestimmter ©6kologischer Qualititen und bei Eingehen von Sozialbindungen gezahlt
wird. Die neue Wohnraumforderung soll strikt zwischen Bestands- und Neubauprogrammen diffe-
renzieren — eine Umschichtung von Bestands- auf Neubaufdérderung und umgekehrt soll auf keinen

Fall moglich sein.

Wohnungsbauforderung in NRW

Die rot/griine Landesregierung hat in den letzten Jahren versucht, durch eine Erhohung der Bal-
lungskernforderung fiir Eigentumsmaflinahmen im Sozialen Wohnungsbau die Férderung den Er-

fordernissen der Nachfrage und der Kostensituation anzupassen.

Die Landesforderung muss sich in den nédchsten Jahren zunehmend mit der Situation auseinander
setzen, dass sich der Wohnungsmarkt in den Regionen in NRW hochst unterschiedlich entwickelt.
So ist die Nachfrage in einigen Teilen des Landes nach wie vor auf einem hohen Niveau, wihrend
sie insbesondere in den Stidten des Ruhrgebietes bedingt durch hohe Einwohnerverluste sinkt.
Durch eine Verbesserung der Eigentumsférderung will die Landesregierung versuchen, der Abwan-

derung entgegen zu wirken.

Die hohen Investitionen in den Sozialen Wohnungsbau in den letzten Jahrzehnten waren und sind
heute auch deswegen moglich, weil das Land NRW iiber ein in der Wohnungsbauforderungsanstalt
gebundenes Wohnungsbauvermogen verfiigt. Es muss vordringliche Aufgabe der Landesregierung
sein, auch unter dem Druck eines knappen Landeshaushalts, dieses Wohnungsbauvermdogen unge-
schmadlert zu erhalten - es schafft so die Voraussetzungen fiir die notwendigen Investitionen der

nachsten Jahre und Jahrzehnte.
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Rollenverteilung und Regionalisierung der Forderung

Der Bund soll nach wie vor die Inhalte der Wohnraumférderung bestimmen und die einzelnen Pro-
gramme ausgestalten und den Landern dafiir finanzielle Mittel in ausreichender Hohe zur Verfi-
gung stellen. Die Lander konnen dann diese Programme ausgestalten und dabei eigene Schwer-
punkte setzen. Den Kommunen schlieflich steht es frei, die einzelnen Programme in Anspruch zu

nehmen.

Grundsatzlich sollen in die Wachstumsregionen Neubaumittel flieRen — und dort auch konzentriert
werden. In die Schrumpfungsregionen sollen insbesondere Mittel fiir die Bestandsentwicklung flie-
Ben. Mit einer qualitativen, an der Nachfrage orientierten Bestandsentwicklung koénnen die
Schrumpfungsregionen ihren Standortnachteil als Wohnstandort ausgleichen. Zusdtzlich bieten die

frei werdenden Flachenpotentiale neue Chancen der Stadtentwicklung.

Nachhaltige Bauinvestitionen statt Eigentumsformen

fordern

Die Figenheimzulage hat sich mittlerweile zum Spitzenreiter der Wohnungsbauférderung entwi-
ckelt. Gut 9 Mrd. Gesamtsubvention (5 Mrd. aus Bundesmitteln, 4 Mrd. aus Mitteln der Lander)
hierfiir stehen 460 Mio. (230 Mio. des Bundes, 230 Mio. der Linder sowie zusdtzliche eigene Mit-
tel der Lander) fiir den Sozialen Wohnungsbau gegentiber. Die degressive Abschreibung fiir Miet-
wohnungen orientiert sich am Erwerb von Mietwohnungen — unabhéngig von geleisteten Investiti-
onen in diese Mietwohnung. Zudem erhalten sie nur Steuer zahlende Investoren, viel Forderung er-
halten diejenigen, die einen hohen Steuersatz haben, gemeinniitzige Eigentiimer erhalten keine

Forderung.

Eigenheimzulage und degressive Abschreibung sollen ersetzt werden durch eine Investitionszulage
fir Wohnrauminvestitionen in bestehende Siedlungsbereiche. Geférdert werden sollen auch Inves-
titionen in das Wohnumfeld. Die Investitionszulage soll fiir tatsdchliche Investitionen unabhingig
von der Eigentumsform gezahlt werden: Mietwohnungen und selbstgenutztes Eigentum sollen
gleichgestellt werden, zwischen der Steuerleistung unterschiedlicher Eigentiimer einer Mietwoh-

nung soll nicht mehr unterschieden werden.
Dabei ist die Investitionszulage an strikten Nachhaltigkeitskriterien zu orientieren, wobei insbeson-

dere Okologische und soziale Kriterien im Vordergrund stehen: dies sind zum einen Klimaschutz,

OPNV-Nihe, Entsiegelung und Versiegelungsausgleich — zum anderen Wohnumfeldqualititen,
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nachbarschaftliches Wohnen, Barrierefreiheit. Die Hohe der Zulage kann vom Umfang der geschaf-

fenen Qualitdten bzw. der Bindungen abhingig gemacht werden.

Eine so gestaltete Investitionszulage mit Bindungen an die jeweilige Mafinahme leistet einen Beitrag
gegen die Zersiedlung der Landschaft — im Gegensatz zur derzeitigen Figenheimzulage. Die Mittel
der Eigenheimzulage werden so fiir die Erginzung und Nachverdichtung bestehender Siedlungsbe-

reiche verwendet.

Sozialer Wohnungsbau

Zentrales Ziel des Sozialen Wohnungsbaus muss die Versorgung von Haushalten sein, die sich aus
eigener Kraft nicht am Wohnungsmarkt versorgen konnen. Zur Erfiillung dieser Aufgabe, fiir die
nach wie vor eine hohe Notwendigkeit besteht, miissen ausreichend langfristige Belegungsbindun-

gen geschaffen werden. (siehe auch Kap. 6)

Der Soziale Wohnungsbau sollte folgendermaf3en ausgestaltet sein:

e Die Verteilung der Mittel auf Neubau und Bestand muss vor dem Hintergrund der regionalen

Bedarfssituationen erfolgen.

e Das zentrale Ziel, die Versorgung von benachteiligten Haushalten, muss fiir die Lainder bindend
festgelegt werden, wobei vorrangig zu versorgende Gruppen definiert werden kénnen und bei

Notwendigkeit sollen.

e Die Forderhohe selbst soll fiir Haushalte mit unterschiedlichem Finkommen unterschiedlich

hoch sein; sie soll auch nach dem Umfang der Bindungen differenziert werden.

In die Férderbedingungen miissen neben den sozialen auch nutzerorientierte, 6kologische und stid-
tebauliche Qualititen einbezogen werden, wie z.B. Planungsbeteiligung der Mieter, Mieterbeteili-
gung bei der Bewirtschaftung, quartiersbezogene Belegungskonzepte, Kinderfreundlichkeit, Barriere-
freiheit. Diese Qualititen miissen durch eine verstdarkte und verbindliche Nutzerbeteiligung, durch

lokale Beratungskommissionen und durch Qualitiatswettbewerbe erreicht werden.
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Die Forderung von Mietergenossenschaften verbessern

Mietergenossenschaften konnen eine ,Bindeglied” zwischen der selbstgenutzten Eigentumswoh-
nung und der tiberwiegend fremdbestimmten Mietwohnung sein. Die Férderung von Genossen-
schaften muss deutlich verbessert werden. Sie kdnnen gerade im Zusammenhang des Verkaufs of-
fentlicher Wohnungsbestdnde und zur Stabilisierung von Quartiersstrukturen positive Effekte erzie-

len.

Die Forderung des Erwerbs von Genossenschaftsanteilen soll deutlich verbessert werden, auch die

Forderung von Solidargenossen soll in die Forderung einbezogen werden.
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8. Anreize zur Privatisierung von offentlichen

Wohnungsunternehmen minimieren!

Bund, Liander und Kommunen trennen sich seit einigen Jahren mit stark zunehmender Tendenz
von ihren Wohnungen, und/oder von ihren Anteilen an Wohnungsunternehmen, um die 6ffentli-
chen Haushalte zu entlasten. Es ist immer wieder darauf hingewiesen worden, dass dies nicht gelin-
gen kann, da der Erlos bei Paketverkdufen in der Regel nur einem Bruchteil des tatsachlichen Wertes

entspricht und die Zinslast nur unbedeutend und kurzfristig sinkt.

Gleichzeitig wird ein wohnungspolitisches Faustpfand aus der Hand gegeben, was beim nichsten
Engpass auf den Wohnungsmarkt hohe Folgekosten nach sich ziehen wird: Ankauf von Belegrech-
ten, Unterbringung Wohnungsloser, hohere Mietiibernahmen und steigende Wohngeldausgaben
bei Anstieg des allgemeinen Mietniveaus, da sich die 6ffentlichen Wohnungen bisher preisdimp-
fend auswirken etc. Aus den bisherigen Erfahrungen ldsst sich feststellen, dass die Verkaufserlose
deutlich unter dem dauerhaften Wert fiir die Wohnraumversorgung liegen und in keinem der be-

kannten Fille zu einer dauerhaften Sanierung der Finanzen gefiihrt hat.

Umgekehrt sind oOffentliche Wohnungsunternehmen fester Bestandteil einer nachhaltigen Haus-
haltspolitik. Sie werden dringend und dauerhaft gebraucht fiir eine bedarfsgerechte und integrative

Versorgung benachteiligter Haushalte und den sozial-6kologischen Stadtumbau.

Durch die Privatisierung werden die Mieter dieser Unternehmen einem hohen Risiko ausgesetzt.
Private Gesellschaften, die finanziell in der Lage sind, so hohe Investitionen zu tdtigen, dass sie als
Kédufer in Frage kommen, haben nur in Ausnahmefillen ein Interesse, die Wohnungen dauerhaft als
Mietwohnungen weiter zu bewirtschaften. In aller Regel sind sie an einer schnellen Weiterverwer-
tung durch Umwandlung in Einzeleigentum und anschliefendem Verkauf interessiert. Diese Ver-
wertungsketten 16sen die an anderer Stelle behandelten fatalen Folgen fiir die Mieter aus: Hoher

Druck zum Selbstkauf oder Angst vor mittelfristiger Vertreibung.

Beim diesem Thema ist immer die Metapher vom , Verscherbeln des Tafelsilbers” bemiiht worden.
Angesichts der Bedeutung der offentlichen Wohnungsunternehmen fiir die lokalen und regionalen
Wohnungsmadrkte kann dieser Vergleich nur als hinkend bezeichnet werden. Hier wird nicht das

Besteck verkauft, mit dem das Schnitzel gegessen werden soll, sondern das Schnitzel selbst.
Da alle Appelle an die 6ffentliche Hand, auf dieses sinnlose und schédliche Mittel der Haushaltssa-

nierung zu verzichten, keine Erfolge gezeigt hat, schlagen wir folgende Mafinahmen vor, den Anreiz

zur Privatisierung zu minimieren:
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Es ist ein bundesrechtlicher Rahmen zu schaffen, der die Versorgung der Bevolkerung mit an-

gemessenem Wohnraum als 6ffentliche Aufgabe definiert.

Durch die Schaffung einer neuen Wohnungsgemeinniitzigkeit sollen 6ffentliche Wohnungsun-
ternehmen sowie alle Wohnungsunternehmen, die sich dem Non-Profit-Prinzip sowie der Be-
schrainkung auf die Kernaufgabe der sozialen und o6kologischen Wohnraumversorgung ver-
pflichten, eine Bevorzugung bei der Vergabe von Subventionen aller Art erhalten. Zu diesem
Zweck ist eine umfassende ,Sozialbilanz” des Unternehmens zu erstellen, die Kriterien wie Preis-
und Belegungsbindung des Bestandes, Einrdumen von Belegrechten, Integration von Migran-
tlnnen, Investitionsverhalten, Renditebeschrankung, 6kologische Ausrichtung etc. beriicksich-

tigt. Je positiver diese Bilanz ist, desto stédrker féllt die Forderung aus.

Die Strukturen o6ffentlicher Wohnungsunternehmen sind in Richtung auf mehr Transparenz
und Zielgenauigkeit zu reformieren. Dazu gehort auch eine verstarkte Mieterbeteiligung, insbe-

sondere bei Modernisierung und Umfeldgestaltung.

In Einzelfdllen konnen Teilbestinde dann verkauft werden, wenn vorhandene Mieterstrukturen
abgesichert werden, sozial verbindliche Kriterien in die Ausgestaltung von Kaufvertrdagen aufge-
nommen werden und die Verkaufserlose bendtigt werden, um an anderer Stelle in bedrohte Be-

stande zu investieren.
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9. Keine Forderung fiir den Ausverkauf und die

Umwandlung von Mietwohnungen !

Viele Grof3stdadte erleben derzeit eine Umwandlungswelle, wie sie seit Anfang der 80er Jahre nicht
mehr zu beobachten war und deren Ausmafi auch weit tiber der von 1992 liegt, die zur Ausweitung
der Kiindigungssperrfrist auf 10 Jahre im Sozialklauselgesetz gefiihrt hat. Zum einen werden 6ffent-
liche Wohnungsunternehmen oder Wohnungsbestinde verkauft, um Haushalte zu sanieren. Zum
anderen wandeln Wohnungsunternehmen grofe Teile ihrer Mietwohnungsbestdnde in Eigentums-
wohnungen um, um sie dann einzeln zu verkaufen. Oft folgt auch auf das eine das andere: Offentli-
che Wohnungsunternehmen werden von privaten Wohnungsunternehmen aufgekauft, Teile der

Bestdnde dann einzeln weiterprivatisiert.

Ursache dieser dramatischen Entwicklung sind vollig verdanderte Umstdnde auf den nationalen und
internationalen Finanzmadirkten und im deutschen Wohnungswesen. Die Abschaffung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit 1990 hat dazu gefiihrt, dass auch solche Unternehmen, die urspriinglich
dem Gedanken der Sozialpflicht des Eigentums stark verhaftet waren, heute agieren wie jede andere
Kapitalgesellschaft auch. Die Gesellschaften wandelten sich von reinen Wohnungsbewirtschafterin-

nen zu Wohnungsvermarkterinnen. Zum Vermarkten gehort aber auch das Kaufen und Verkaufen.

Die weltweit beobachtbare Fixierung auf die Aktienkurse an den nationalen und internationalen Fi-
nanzmadrkten heizt die Entwicklung weiter an. Viterra als Deutschlands grofites Wohnungsunter-
nehmen ist keineswegs das einzige, dass in den nédchsten Jahren den Borsengang plant. Um die ei-
genen Aktien giinstig zu platzieren, ist eine Dividende von maximal 4 % - wie zu Zeiten der Ge-
meinniitzigkeit - natiirlich nicht ausreichend. Am Beispiel Viterra ldsst sich erkennen, wie ein Un-
ternehmen seine Tatigkeitsschwerpunkte verlagert, um den kiinftigen Aktiondren eine moglichst
hohe Rendite in Aussicht zu stellen: ,Schlechte” Bestinde werden verkauft, ,gute” eingekauft. Mit

fortschreitender Globalisierung werden sich diese Effekte weiter verstdarken.

Dass solche ,shareholder-value-Konzepte” einen enormen Rationalisierungsdruck erzeugen und in
grofdem Stile Arbeitspldtze vernichten, ist langst bekannt. Werden sie auf den Wohnungsmarkt -
bertragen, drohen weitere individuelle und gesellschaftliche Folgen, die nach und nach die gesamte

Region verdndern werden.

e Umwandlung bedeutet weniger Mietwohnungen auf dem Wohnungsmarkt. Mietwohnungen
werden aber wegen der vielbeschworenen Mobilitdt der werktatigen Bevolkerung weiterhin ge-
braucht. Bei einem berufsbedingten Ortswechsel ldsst sich eine Mietwohnung leichter kiindigen

als eine Eigentumswohnung verkaufen.
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Die gegenwadrtig so allméchtig erscheinende Eigentumsideologie ist insgesamt fragwiirdig: In
Landern mit hoher Eigentumsquote gelten Mieter als Asoziale. Das schafft Abhdangigkeit junger
Menschen von ihrer Familie. Denn nur die kann Berufsstartern oder jungen Familien die nétige

Eigentumswohnung finanzieren.

Wohneigentum ist auch keineswegs immer die beste Altersvorsorge. Am Aktien- und Renten-

markt gibt es viele attraktive Alternativen - auch jenseits der Kapitallebensversicherung.

Umwandlung bedeutet immer Verunsicherung der Mieter. Selbst prinzipiell Kaufwillige werden
zu einer Entscheidung gedrdngt, die sie zu diesem Zeitpunkt vielleicht noch gar nicht treffen
wollen oder kénnen. Der Preisvergleich mit anderen Eigentumswohnungen auf dem Markt ist

schwierig - und wird von den Betroffenen oft gar nicht vorgenommen.

Umwandlung bedeutet meist Mieterverdringung. Der Kiindigungsschutz von 10 + 1 Jahren
steht nach der Mietrechtsreform in vielen Bundeslidndern in Frage und bietet ohnehin nur den-
jenigen Sicherheit, die die Mitte 70 bereits tiberschritten haben. Alle anderen miissen sich dar-
auf einrichten, eventuell in hohem Alter noch einmal umziehen zu miissen. Die meisten wer-
den dies zeitlich vorziehen, so dass der tatsachliche Mieterwechsel meist viel eher stattfindet als
nach 11 Jahren. Viele ziehen auch um, obwohl sie noch gar nicht wissen, ob jemals eine Eigen-

bedarfskiindigung ausgesprochen wird.

Auch wenn die Wohnung von einem Kapitalanleger gekauft wird, entsteht Druck auf die Miete.
Die Investition soll sich natiirlich lohnen - das Geld muss tiber die Miete wieder hereingebracht

und vermehrt werden.

Der Kauf von gebrauchten Immobilien wird staatlich gefdrdert. Der Staat gibt also Geld fiir
Wohnungen aus, ohne dass dadurch auch nur ein Quadratmeter zusdtzliche Wohnfldache ent-

steht. Das hat mit Wohnungsbauférderung nichts zu tun.

Haufig werden preiswerte Wohnungsbestinde privatisiert. Da sie anschlieflend als Mietwoh-
nungen nicht mehr auf dem Markt existieren, verschiebt sich dessen ganzes Preisgefiige nach
oben. Dies hat dann - auf dem Umweg iiber den Mietspiegel - auch Folgen fiir die tibrigen Miet-

wohnungen.

Héufig werden Wohnungen vor oder nach der Umwandlung modernisiert, was sie weiter ver-

teuert. Der Bestand an preiswerten Mietwohnung reduziert sich so immer mehr.
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Um wenigstens einen Teil der schddlichen Umwandlungsfolgen zu mildern, fordern wir eine Politik,
die den Ausverkauf der Wohnungsunternehmen wenigstens nicht auch noch férdert, wenn sie ihn

schon nicht verhindern kann:

Der blofie Besitzwechsel eine Immobilie darf nicht staatlich geférdert werden. Die Figenheimzu-

lage fiir den Erwerb eine bereits bestehenden Immobilie ist zu streichen.

e Die Kiindigungssperrfrist nach Umwandlung muss bundeseinheitlich und Flachendeckend auf
zehn Jahre festgesetzt werden. Die Beschrdnkung auf Gebiete mit erh6hten Wohnbedarf ist zu

streichen.

e Stattdessen sollen die Landesregierungen ermédchtigt werden, in Gebieten mit erhohtem Wohn-
bedarf Umwandlungen unter einen generellen Genehmigungsvorbehalt der Kommunen zu stel-

len.
¢ FEine einjdhrige Kiindigungssperrfrist nach jedem Wohnungsverkauf ist einzufithren, da immer

mehr Wohnungen vermietet werden, die - oft auch ohne Wissen der Mieter - bei Vertragsab-

schluss bereits Eigentumswohnungen sind.
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